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本报记者 陈 潇

深圳再度迎来百亿元级住宅用地（宅地）出让。
12月2日，深圳位于南山区粤海街道的T107-0107地
块正式出让。

据了解，该宗地块位于深圳后海金融总部基地，
建筑面积约为26.3万平方米，起拍价高达126.5亿元。

尽管入场门槛不低，但房企的拿地热情不减。经
过近300轮竞价，该地块最终由华润置地和中海地产
联合体以185.12亿元竞得，成交楼面价70388元/平方
米，溢价率 46.3%，该地块成交价亦刷新深圳涉宅地
块成交总价纪录。

中指研究院深圳分院高级分析师孙红梅向《证
券日报》记者表示，T107-0107地块解除了此前土地
出让的多项限制条件，以“价高者得”为原则确定竞
得人和成交价，不限制建成后的商品房销售价格，也
不受“90/70”政策限制。

值得一提的是，近期，在北京、广州、深圳等一线
城市，涌现出不少成交价超过百亿元的大型地块出
让，同时不设置商品房限价，由企业自主定价。例
如，11月29日，北京朝阳区“巨无霸”组团地块由中海
地产以总价153.32亿元竞得。9月29日，广州市天河
区南方面粉厂地块由保利发展以117.6亿元竞得，成
交楼面价66957元/平方米，溢价率达33.4%。

“今年以来，重点城市、重点项目对企业的业绩
贡献度明显提升，例如，中海地产在上海、北京、深圳
的几个项目热销，而且是高溢价热销，贡献了超过一
半的业绩。”广东省城规院住房政策研究中心首席研
究员李宇嘉对《证券日报》记者表示。

此外，在李宇嘉看来，近期土地出让模式有所改
革，减少了房企配建和价格限制。同时，取消普通住
房和非普通住房标准，这就意味着，将产品打造、定
价权都交给开发商。“考虑到优质项目市场需求较
大，大地块能打造真正的改善型高端社区，提高社区
的服务能力。本次深圳地块与广州、北京地块一致，
均要打造高品质改善型溢价项目。”李宇嘉如是称。

值得一提的是，近期，楼市热度持续回升。据深圳
贝壳研究院统计，11月份深圳预售新房与二手房网签
量均超8000套，均创新高（含非住宅）。其中，新房成交
8734套，环比增长86.8%，同比增长158.9%，创下2021
年2月份以来新高；二手房成交8199套，环比增长14%，
同比增长103.8%，创下2020年10月份以来新高。

“9月底一系列优化政策发布后，购房需求释放，
深圳楼市活跃度持续提升。短期内市场销售在政策
带动下逐渐企稳回升，这或将带动房企投资热度上
升。同时，土地市场中优质地块的火爆竞拍，也将进
一步提振市场信心。”孙红梅表示。
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本报记者 李 静

12 月 2 日，毛戈平化妆品股
份有限公司（以下简称“毛戈平”）
在港交所发布公告，拟香港 IPO
发售 7058.82万股股份，发行价区
间为每股 26.3 港元至 29.8 港元，
于 12 月 2 日至 12 月 5 日招股，每
手100股。

公告显示，毛戈平此次引入的
基石投资者包括常春藤、林利军、
ACCF Capital 等，计划于 2024 年
12月10日正式在港交所主板挂牌
上市。这意味着其将成为“港股国
货彩妆第一股”。

招股书显示，该公司 IPO募集
所得资金将用于扩大销售网络、品
牌建设活动、海外扩张和并购等。

多次筹划上市

毛戈平于 2000年由中国美妆
行业的标志性人物创立，此前曾多
次筹划上市。

往前回溯，2016年12月份，毛
戈平首次递交招股书，拟申请沪市
主板上市，但最后以终止审查告
终。2021年 10月份，公司首发过
会，但最终仍未上市。2023年3月
份，毛戈平再度递表，同年9月份，
因毛戈平发行上市申请文件中记
载的财务资料已过有效期，上交所
中止对其发行上市审核。

几经周折，毛戈平将目光瞄
向了港交所，并于 2024 年 4 月份
递表。后因招股书满六个月失
效，毛戈平于 2024年 10月 9日更
新了招股书，继续推进港交所主
板上市进程，中金公司担任独家
保荐人。

在招股书中，毛戈平对于由A
股转道港股上市的决定进行了说

明。招股书显示，鉴于公司在 A
股上市申请时间表的不确定性、
业务前景、未来发展战略及营销
环境，公司决定自愿撤回 A 股上
市申请。

对于选择港股上市这一行
为，广科咨询策略分析师沈萌对

《证券日报》记者表示，港股市场
是国内美妆消费概念股较好的选
择。未来要争取成为港股通标
的，有更多机会获得南下资金的
支持。

值得关注的是，今年毛戈平曾
两度大手笔分红。根据招股书披
露的信息，在今年2月份举行的股
东大会上，毛戈平向全体股东宣派
股息5亿元，次月进行了派付；4月
份，其再次于举行的股东大会上宣
派股息 5亿元，到 5月份相关股息
已派付。

公司收入高度依赖主品牌

据弗若斯特沙利文数据，在
2023 年的国内高端美妆市场中，
毛戈平以 1.8%的市场份额排名
第七。

招股书显示，2021 年至 2023
年以及 2024年 6月 30日（报告期
内），毛戈平的收入分别为15.77亿
元、18.29 亿元、28.86 亿元、19.72
亿元；净利润分别为 3.31 亿元、
3.52亿元、6.64亿元、4.93亿元；经
调整净利润（非香港财务报告准则
指标）分别为3.31亿元、3.52亿元、
6.64亿元、5.13亿元；毛利率分别
为83.4%、83.8%、84.8%、84.9%。

目前，毛戈平旗下有两大美
妆品牌，即“MAOGEPING”和至爱
终生。“MAOGEPING”品牌以公司
创始人的名字命名，是公司的核
心品牌，定位高端品牌，以中高

端百货专柜直营模式和电商销
售为主，是面向都市女性的本土
高端化妆品品牌；“至爱终生”品
牌以经销模式为主，定位于二、
三线城市的女性消费者，致力于
提升公司产品的覆盖群体及销
售区域。

从营收结构来看，公司收入高
度 依 赖 主 品 牌“MAOGEPING”。
招股书显示，2024上半年，“MAO⁃
GEPING”品牌的营收达到18.87亿
元，占比高达 95.69%，同比增速达
到了40.1%。“至爱终生”品牌2024

上半年营收为 1332万元，占比仅
为0.7%，增速为2.1%。

福建华策品牌定位咨询创始
人詹军豪在接受《证券日报》记者
采访时表示，毛戈平以个人名字命
名的品牌确实取得了显著的成功，
但长期来看，过度依赖单一品牌可
能限制企业的成长空间。大单品
虽然能迅速建立市场知名度并带
来稳定的现金流，但如果市场趋势
变化或竞争对手推出类似产品，可
能会导致销量下滑。

对此，詹军豪表示，毛戈平需

要不断进行产品创新，丰富产品
线，降低对单一品牌的依赖。同时
也要加强品牌建设，提高品牌的综
合竞争力，确保即使在主要产品面
临挑战时，也能依靠其他产品维持
增长。

毛戈平也在积极拓展业务范
围。据了解，除美妆业务外，公司
还包括了化妆培训业务。目前，已
在全国创办了九所化妆艺术培训
机构，提供面授化妆培训课程。
2024 上半年，该业务实现营业收
入为0.72亿元。

毛戈平启动招股
上半年主品牌贡献超九成营收


